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某地一所高级公寓，楼还没有盖好，发展商就在报纸上到处

刊登广告，预售楼房。某甲与开发商腾达房地产公司签订了

购房合同。双方约定：腾达房地产公司以28万元人民币的价

格，将“帝王花园”的一套三室一厅的公寓预售给某甲，面

积为118平方米，交房日期定为半年以后。10个月以后，某甲

拿到寓所的钥匙，持有关凭证到房地产管理局办理权属登记

手续。房地产管理局告诉某甲，经调查，“帝王花园”系某

生产大队与腾达房地产公司搞的合作开发项目，到目前为止

，尚未办理土地使用权出让手续，土地使用人既没有支付土

地出让金，也没有取得土地使用权证。因此，某甲仅凭与腾

达房地产开发公司所签的一纸合同，不能办理这套住房的权

属登记手续。某甲找到腾达房地产公司要求退房，腾达房地

产公司的销售人员说，买房的钱早已用于“帝王花园”的后

期建设，如果公司补办土地使用权出让手续，还得交一大笔

土地出让金。某甲要退房，房地产公司不予办理；如果办权

属登记，那就得自己承担一笔费用。某甲未同意，起诉到人

民法院，要求解除合同，赔偿损失。 评析：根据我国有关房

地产管理法律、法规的规定，只有依法取得的国有土地使用

权，才可以作价入股、合资、合作开发经营房地产。而城市

规划区内集体所有的土地，只有经依法征用转为国有土地后

，该国有土地的使用权方可有偿出让。所以想利用这类土地

开发房地产的发展商，只有先依照国家有关规定，把集体土



地转为国有土地，所建造成的房屋才能合法进入商品流通领

域。以集体土地使用权投资房地产开发，不按国家规定办理

相关手续，说穿了，就是逃避缴纳土地出让金，把本来应由

国家得到的收入攫取到了小集体的口袋里。用集体土地开发

商品房，这是法律所不允许的。而“腾达公司”却隐瞒这一

事实，欺诈顾客，这亦是非法的行为，理应受到处罚。 实例

九 1999年1月4日，xx市政府领导班子集体研究决定在h村开发

建设一个电子工业加工区。1999年2月2日市政府联席会在听

取政府负责同志的汇报后，同意与被征地单位签订征地协议

，在该市土地利用总体规划确定的农用地区域内征用土地。

据此精神，在未按法定程序申请报批的情况下，由电子工业

加工区建设办公室主持，于1999年2月11日与h村委会签订了

征地协议一份。市政府办公室于1999年4月30日分别以xx府办

（函）（1999）1号和2号文件批准h村电子工业加工区办公室

征用2754亩耕地，批准的征用土地未按法定程序向省政府申

请批准。上述征用的土地，已按协议支付了40%用地补偿费

共830万元；截至1999年5月3日，破坏耕地面积达901亩。主

持xx市政府全面工作的负责同志对征地的具体情况是清楚的

，也听取过有关同志的汇报，但未提出异议，并未及时针对

这宗违法用地进行检查纠正。经过多次调查取证，省人民政

府土地行政主管部门依据《土地管理法》有关规定，于1999

年5月20日做出如下处罚。 （1）鉴于上述工业区所毁耕地已

难以复耕，同时地方经济发展确实需要，经核准，对已推平

的土地按每平方米10元进行罚款，并补办手续；责成xx市人

民政府就此事向省人民政府做出深刻检查，并建议按有关规

定对有关直接负责人和直接责任人做出行政处分。 （2）对xx



市人民政府越权征地的情况和处理结果通报全省。 评析：首

先，xx市无权批准征用农用地，省级人民政府土地行政主管

部门做出的处罚是正确的。市政府领导同志应负有重要的领

导责任。其理由如下。 （1）xx市所征用的土地是总体规划确

定的农用地。 （2）《土地管理法》第四十五条明确规定征

用下列土地的，由国务院批准： 1）基本农田； 2）基本农田

以外的耕地超过三十五公顷的； 3）其他土地超过七十公顷

的。征用前款规定以外的土地，由省、自治区、直辖市人民

政府批准，并报国务院备案。 4）《土地管理法》第七十八

条规定，无权批准征用、使用土地的单位或者个人非法批准

占用土地的，超越批准权限非法占用土地的，不按照土地利

用总体规划确定的用途批准用地的，或者违反法律规定的程

序批准占用、征用土地的，其批准文件无效。对非法批准征

用、使用土地的直接负责的主管人员和其他直接责任人员，

依法给予行政处分；构成犯罪的，依法追究刑事责任。非法

批准，使用的土地应当收回，有关当事人拒不归还的，以非

法占用土地论处，非法批准征用、使用土地，对当事人造成

损失的，依法承担赔偿责任。 100Test 下载频道开通，各类考

试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


